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ADRESA DE TNSOTIRE

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION in

baza contractului subsecvent nr. 156/12.05.2025 pe baza adresei nr.9274/22.01.2026}

[

i
I

I

Prezentul raport de evaluare se refera la dreptul de proprietate dejinut de Municiptul Bucure9ti asupra

unui imobil format din teren intravilan categoria curl construcjii, in suprafa@ de 360 mp, situat Tn

Bucure9tt,Str.Opanez nr.73 (actual str.Opanez nr. 19), sector 2

Scopul evaluarii este estimarea valorii de pia Ta a terenului cu suprafa;a de 360 mp. Terenul este dejinut

in proprietate de dl.llie9 Vasile. La baza evaluarii au stat informatiile furnizate de catre Municipiul Bucure§ti

Raportul a fost structurat dupa cum urrneaza:

Termenii de referinta ai evaluarii

Prezentarea si analiza datelor•

• Abordarea Tn evaluare si rationamentul

e Anexe

<

I

I
/

i

}

in urma aplicarii metodologiei mai sus mentionate, in condijiile termenilor de refertnji, avand Tn vedere

conditiile limitative pdvind inspec jia 9i documentarea, ipotezele de lucru 9i ipotezele speciate emise Tn cadrul

acestui raport de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de pia@ pentru terenul intravilan

categoria curji construc;ii, in suprafala de 360 mp, situat Tn Bucure9ti, Str.Opanez nr.73 (actual Str.Opanez

nr.19), sector 2 este:

Baa
Valoarea de pia$ unitari
Valoarea de pia Ii totala
Data evaluaril

Curs BNR euro/leu

900

324.000

03.02.2026

5,0950

4.586

1.650.780

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt :

i
L

•

•

•

Valoarea a fost oblinuta tinand seama de condijiile limitative privind documentarea 9i inspectia

termenii de referin$, ipotezele 9i aprecierile prezente in raport.

Valoarea este valabila Ia data evaluarii §i pentru destinatia precizata Tn raport.

Valoarea estimata reprezinta opinia evaluatorului refentoare la valoarea proprieta;ii irnobiliare{’
Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandaHlor §i metodologiei de lucru recomandate

de catre ANEVAFR (Asocia jia Najionala a Evaluatorilor Autorizaji din Romania).I

I

Evaluatorul mentioneaza ca nu are cuno9tinta de existenta unui conflict de interese care sa-I Tmpiedice

sa realizeze acest raport de evaluare pentru clientul mai sus menjionat. Opiniile §i estimarile exprimate Tn

raport au fostfacute pe baza celui mai bun rajionament §i nu garanteaza Tndeplinirea lor Tn cazul unei tranzac;ii.

Orice acjiune Tntreprinsa de client sau oricare atta parte implicata trebuie sa se bazeze pe rajionamentul lor,

iar Tn procesul decizional trebuie luaji in catcul ;i alji factoH, nu numai elementele prezentate Tn acest raport.

I

I

SC MAPPS MASTER APPRAISAL SRL

"“";';C,'t?z
Raport de evaluare - actualizare valoari
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REZUMATUL RAPORTULUI

Utilizarea desemnati Utilizarea desemnata a evaluarii este estimarea valorii de pia@ a imobilului teren

(scopul evaluirii) intravilan

Identificarea Subiectul evaluarii Tl reprezinta un imobil format din teren intravilan categoria curji

subiectului evaluirii construcjii, in suprafa@ de 360 mp, situat Tn Bucure;ti,Str.Opanez nr.73 (actual

str,Opanez nr, 19), sector 2

Tipul valorii utilizate in conformitate cu utitizarea desemnata a evaluarii, tipul valorii este vafoarea de piala

Premisa evaluarii Cea mai bund utilizare a terenului

Dreptul de proprietate Dreptul absolut de proprietate dejinut de dl.llie§ Vasile.

lpoteze speciale Terenul se evalueaza Tn ipoteza teren liber,

Condi+ii limitative Limitari privind documentarea:

- nu a fost pus la dispozitie certificat de urbanism

-nu a fost pus la dispozijIe extras CF

Limitari privind inspec jia: Inspectia s-a efectuat doar vizual, din exterior, fara a se face

masuratori

Abordarea prin piala

I

i

!

I

<

I
!

I

Abordarile utilizate

Rezultatu I obtinut
Valoarea unitari (rotunjiti Ia euro)
Valoarea totali

Euro

900

324.000

4.586

1.650.780

i

i
I

Data redactirii

raportului

Data evaluirii

03,02.2026

03,02.2026

I

I

i

I

Raport de evaluare - actualizare valoare proprietate imobiliara -Adresa nr. 9274/22.01.2026
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DECLARATIA DE CONFORMITATE

;

[

[

I

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION in

baza contractului subsecvent nr. 156/12.05,2025 pe baza notei de comanda nr. 9274/22.01.2026.

Lucrarea a fost realizata de Alexandru Debrezeni, membru titular ANEVAR, specializarea EI, EPI,

numar legitimajie 12034.

Aplicarea principiilor din standardele ANEVAR la sttuatiile specifice din raport Implica exercitarea

rationamentului evaluatorului, Acest rajionament a fost aplicat in mod obiectiv, avand Tn vedere scopul

evaluarii, tipul valorii 9i lpotezele aplicabile 9i nu a fost folosit pentru a supraevalua sau subevalua valoarea
rezultata.

Evaluatorul a aplicat rajionamente impartiale referitoare la credibllitatea care trebuie atribuita diferitelor

date faptice 9i ipoteze pentru a ajunge Ia o concluzie obiectiva in ceea ce prive9te vatoarea, in a9a feI incat

rezultatul sa fie nepartinitor.

<

i
Evaluatorul poseda abilitali tehnice adecvate, experienta §i cuno9tinte despre subiectul evaluarii,

despre piaja pe care acesta se tranzacjioneaza 9i despre scopul evaluarii

In elaborarea prezentului raport, evaluatorul a respectat legisla jia in vigoare referitoare la activitatea

de evaluare

• Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri Tn domeniul evaluarii bunurilor

• Regulamentul de organizare 9i funcjionare a Asociajiei Najionale a Evaluatorilor AutoHzati din

Romania - aprobat prin Hotararea Guvernului Romaniei nr. 353/2012

• Legea pentru aprobarea Ordonanjei Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri Tn domeniul

evaluarii bunurilor (Legea nr. 99/2013)

in elaborarea prezentului raportevaluatorul a respectat hotararile, reglementaHle, recomandarile, codu+ de

etica si standardele de evaluare a bunurilor ANEVAFR,editia 2025, valabile Ia data evaluarii

i

I

{.
I

[

i

r

Alexandru Debrezeni

Evaluator Autorizat EI , EPI

Membru titular ANEVAFR, nr. leg. 12034

Raport de evaluare - actualizare valoare proprietate imobiliari -Adresa nr. 9274/22.01 .2026 lagina 4
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorului

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION 'in

baza contractului subsecvent nr. 156/12,05.2025 pe baza adresei nr. 9274/22.01.2026.

Lucrarea a fost realizata de Alexandru Debrezeni, membru titular ANEVAFR, specializarea EI, EPI,

numar legitima Pe 12034.

E

I

<

1.2. Identificarea clientului/util izatorilor/solicitantului

Identificarea clientului/solicitantului

Clientul raportului este Municipiul Bucure9tl

Identificarea utilizatorului/utilizatorilor

Identificarea utitizatorului/utilizatorilor: Municipiul Bucure9ti

Condijii referitoare la utilizarea raportului

Persoana care prime9te o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identiftcata de catre evaluator

ca utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea atribujii

legale sau reglementate in legatura cu respecttvul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca „cititor

Tndrepta pt” al raportului de evaluare,!

1.3. Identificarea subiectului/ activului supus evaluarii

Subiectul evaluaril este un imobil format din teren intravilan categoria curl constructii, in suprafa@ de

360 mp, situat Tn Bucure9ti,Str,Opanez nr.73 (actual str.Opanez nr.19), sector 2I

I

$

In prezentul raport de evaluare este evaluat dreptul absolut de proprietate dejinut de llie; Vasile

1.4. Utilizarea desemnata a evaluirii

Utilizarea desemnata a evaluarii este estimarea valorli de piala a imobilului teren intravilan.

I

I
I

1.5. Tipul valorii

in conformitate cu utilizarea desemnata a evaluirii, tipulvalorii este Valoarea de piaTa.

Valoarea de piala reprezinta suma estimata pentru care un activ §i/sau o datorie ar putea fi schimbat(a)

la data evaluarii, intre un cumparator hotarat §i un vanzator hotarat, intro tranzacjie nepartinitoare, dupa un

marketing adecvat §i in care parjile au acjionat fiecare in cuno§tinTa de cauza, prudent §i fara constrangere.I

1 Standardele de evaluare a bunurilor

Raport de evaluare - actualizare
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1.6. Premisa valorii

Cea mai buna utilizare a terenului

l

i

1.7. Data evaluarii / Data raportului / Inspec+ia

Data evaluarii 03.02.2026

Data redactarii raportului 03.02.2026

Inspectia a fost efectuata de Alexandru Debrezeni evaluator membru titular ANEVAR, cu specializarea

EPI, El nr. legitimajie 12034, in lipsa Clientului. Inspecjia s-a facut din exterior, vizual, faa a se face masuratori
i
I

I
[

1.8. Moneda raportului

Moneda raportului Euro si Lei

5,0950Cursul BNR euro/leu Ia data evaluarii

(

\

i
I

I

i
I

}

[

t~

1.9. Documentarea pentru efectuarea evaluirii

In vederea estimarii valorii de pia+a, evaluatorul a Tntreprins urmatoarele acjiuni de documentare ;

analiza:

• a citit §i analizat documentele referitoare la imobil puse la dispozitie de client

• a realizat anallza piejei imobiliare

• a identificat 9i a efectuat tnspectia terenului

• a prelucrat 9i sistematizat materialele docurnentare

Documentele Tn copie puse la dtspozitie de catre beneficiar 9i prezentate Tn ANEXA 3 sunt
urmatoarele

• Plan de amplasament §i delimitare, scara 1:500, Tntocmit de ing.Bejinaru Claudiu George

• Referat de necesitate nr. DPI 145520/04,09.2025 cu privire la punerea in aplicare a Sentintei ctvile

10027/20.12.2022

Documente care nu au fost puse la dispozi Tie:

• Certificat de urbanism valabil Ia data evaluarii

• Extras de carte funciara

• Plan de amplasament §i detimitare a imobilului actualizat

I

}

I
I

I

1.10. Natura si sursa informatiilor si a datelor de intrare utilizate

Informajtile utilizate la elaborarea acestut raport de evaluare 9i pe care evaluatorul le-a avut la

dispozitie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de Tncredere 98 suficiente Tn realizarea utilizarii

desemnate a evaluarii (scopului) .

Sursele de informatii utilizate au fost:

Raport de evaluare - actual zare valoare 9274/22.01.2026 pagina 6
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• documente, date §i informa(ii primite de la client 9i/sau culese la inspectie

• date 9i informajii de la firmete specializate §i de pe internet (site-uri specializate);

• reviste §i publicatli despecialttate

In redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR

ANEVAR 2025 obltgatorii pentru membrii Asociajiei Najionale a Evaluatorilor Autorizaji din Romania,

i

i
I

i

1.11, lpoteze generale 9i ipoteze speciale

•

•

Imobilul a fost evaluat in ipoteza liber de sarcini , faM a se Une cont de ipoteci, litigii Tn curs sau de

servituji, superficii sau alte drepturi rezultate prin dezmembrarea dreptului absolut de proprietate

Oplnia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate nu trebuie considerata ca fiind o opinie legala.

Opinia evaluatorului refentoare la dreptul de proprietate s.a bazat pe documentele prezentate de

cltent/beneficiar, faa a se efectua verificari suplimentare. Proprietatea analizata este considerata

tranzactionabila apa cum cere definitia valorii de piata din STANDARDELE DE EVALUARE A

BUNURILOR ANEVAR 2025 , valabile Ia data evaluarii

Evaluatorul nu are cuno§tinta asupra starii par{ilor ascunse sau invizibile ale proprietalii Imobiliare

subiect sau asupra condijiilor adverse de mediu care pot majora sau mic9ora valoarea acesteia.

Evaluatorului nu i-a fost solicitat §i nu i-a fost pus la dispozi Tie nict un feI de studiu asupra structurii,

gradului de poluare a solului sau condijiilor adverse de mediu §i nu are cuno9tinta despre lucrari de

acest gen. Evaluatorul nu este calificat sa faca astfel de lucan. Terenul este evaluat in ipoteza de

lucru ca are structura ce permite construirea de cladiri 9i construcjii in conformitate cu regulamentul

urbanistic din zona 9i nu prezinta urrne de poluare ce ar necesita acjiuni de decontaminare.

Evaluatorul obtine informatii, estimari 9i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse

publice pe care le considera a fi credibile 9i conforme cu realitatea. Evaluatorul nu T9i asuma

responsabilitatea in privinta acuratejei Informajiilor furnizate de parti.

Acest raport este realizat plecand de la premisa ca dreptul de pnprietate nu este afectat de sarcini,

neexistand niciun feI de problema de ordin legal. In cazul in care ar aparea astfet de probleme,

evaluatorul T9i rezerva dreptul de a modifica raportul ;i concluziile acestuia.

Evaluatorul a presupus ca proprietarul 9i utilizatorul imobilelor evaluate respecta reglementarile privind

documentajtile de urbanism, legile de constructie, regtementarile referitoare la mediu, regulamentele

sanitare gi toate celelalte reglementari privind activitatea desfa§urata

In cazul in care nu este specificat Tn alt feI, existenta substantelor periculoase/poluante, care pot sau

nu sa se afle pe proprietate, nu a fost observata de evaluator. Evaluatorul nu §tie de existenta acestor

materiale/substante si nu este calificat sa identifice aceste substante. Prezenta substantelor

periculoase/poluante pot afecta substanTial vatoarea proprietalii, Evaluatorul a considerat ca acest gen

de substante nu se afla pe terenul care face subiectul evaluarii

Valorile estimate in acest raport sunt bazate pe starea actuala a economiei nationale. Previziunile,

proiecjiile 9i costudle previztonate sunt bazate pe datele curente de pia la si pe date anticipate pe

termen mediu si scurt Tn conditii de stabititate economica.

•

I

I

I

I
•

•

•

•

I

f,
I

I
•

Raport de evaluare 9274/22.01.2026 _ ._ pagina 7
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•

•

e

e

•

•

Informatiile sursa utilizate Tn raportul de evaluare – studii de pia@, informajii din piata, calcule detaliate

9i sursele informajiilor se gasesc la Mapps Master Appraisal SRL in dosarul confidenTial at lucrarii

Evaluarea s-a bazat doar pe documentele enumerate mai sus care au fost puse la dispozijie de Client

si care sunt prezentate Tn ANEXA 3. in cazul punerii la dispozitie a altor documente, evaluatorul 191

rezerva dreptul de a modifica valortle estimate

Avand in vedere faptul ca inspectia a fost facuta de catre Evaluator anterior emiterii raportului de

evaluare, ipoteza evaluarii este ca starea acttvutui/activelor constatata la inspecjie este similara cu

starea activelor Ia data de referinta a evaluarii.

Conform sollcitarii clientului. se evalueaza terenul cu suprafa ja de 360 mp.

Avand Tn vedere utilizarea desemnata a evaluarii, terenul a fost evaluat Tn ipoteza dreptului deplin de

proprietate dejinut de llie§ Vasile.

Evaluarea se face in premisa de cea mai buna utilizare a terenului.

}

IPOTEZE SPECIALE- Nu sunt

La data evatuarii pe terenul supus evaluarii este edificat o parte din btocul nr.79bis din strada Opanez

nr. 19 (noua adresa po§tala) ii o serie de utilitali publice : alee acces auto, trotuar acces, spa Iii verzi,

parcare auto

Valoarea de piata a imobilului subiect fost estimata in ipoteza teren liber de construcTii. Construc pile

nu sunt evaluate

•

•

i

i

i

Conditii limitative

Limitari privind documentarea

1 Nu a fost pus la dispozitie un Certificat de urbanism valabil Ia data evaluarii, cu indicatorii urbanistici,

restrtcjiite §i limttarite privind constructiile ce se pot edifica pe terenul evaluat, altele decat cele impuse

prin Regulamentul de Urbanism in vigoare Ia data evaluarii.

Ltmitari pnvind inspecjia:

La inspectie nu a fost prezent un reprezentant al cllentului. Inspecjia a fost efectuata din exterior ( din

strada), vizual, faa a se face masuratori

terenul subiect a fost identificat dupa adresa po§tala a locului de amplasare a blocului 79Bis- str

Opanez 19

•

•

1.12. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidenjial, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul

clientului si/sau al utilizatorului desemnat. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte

persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop. Utilizarea raportului se va face doar Tn vederea
vanza ri i .

Nu este permisa folosirea raportului integral sau parjial de catre o tend persoana, (nedesemnata), nici

de catre un alt evaluator nesemnatar al prezentului raport fara obtlnerea, in prealabil, a acordului scris al

evaluatorului

Raport de evaluare - actualizare valoarepdbrl&iteliAoyiiar4 ’;A.dresa nr. 9274/22.01.2026 z &pagina 8
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Prezentul raport este valabil doar pentru bunul precizat iar valorile objinute sunt valabile doar pentru

data evaluarii. Raportul de evaluare nu poate fi utilizat pentru un alt bun fie et 9i identic §i nici pentru o alta

data

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la datele confidentiale cuprinse Tn acesta nu poate fi

publicat, distribuit, nici inclus Tntr-un document destinat publicita Iii, integral sau partial, fara acordul scris §i

prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei, conTinutului 9i a contextului Tn care ar urma sa apara

Evaluatorul nu T9i asuma ntci o responsabilitate pentru efectele juridice ce ar putea decurge din

utilizarea, publicarea integrala sau parjiala a prezentului raport de evaluare cu ignorarea restricjiilor.

}

1.13. Declararea conformititii cu standardele ANEVAR

in redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR

ANEVAR 2025.

Standardele utilizate Tn prezentul raport de evaluare sunt

• SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

• SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101 )

• SEV 102 –Tipuri ale valorli (IVS 102)

• SEV 103 – Abordari Tn evaluare (IVS 103)

• SEV 104 – Informatii 9i date de intrare (IVS 104)

• SEV 106 – Documentare 9i raportare (IVS 106)

• SEV 230 - Drepturi asupra proprieta;ii irnobiliare (IVS 400)

Ghiduri metodologice de evaluare

(

I

I

I

f

1

f

GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile

1.14. Documentare 9i Raportare

Prezentul raport de evaluare respecta termenii de raportare solicita Ti prin standardul SEV 106 –

Documentare 9i Raportare (IVS 106) agreaji impreuna cu ctientul, respectiv

S
t
I

• Raportul de evaluare comunica informajtile necesare pentru o Tnjelegere adecvata a evaluarii

Raportul de evaluare este prezentat Tntr-un mod coerent, u§or de Injetes, pentru a permite

cititorului Tndreptatit o Tntelegere cIara a evaluarii

Pentru a Tnjelege rezultatul evaluarii, raportul va face trimitere la abordarile sau la abordarea

aplicata, la datele cheie de intrare utilizate 9i la rationamentele principale care au condus la

concluztile evaluarii

in raport nu sunt prezentate toate informatiile sursa (date de intrare), respectiv studii de pia g,

informatii din pia@, date din arhiva evaluatorului, date financiare ale clientului, alte informa;ii

utilizate ca date de intrare st nici fisele de calcul, analize de date secundare, detalierea metodelor

9i tehnicilor utilizate pentru obtinerea valortlor. Toate acestea se regasesc Tn dosarul de lucru al

evaluatorului, care va fi pastrat pentru o perioada rezonabita de timp

•

•

•
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1.15. Cadrul general-termeni, defini+ii, principii si concepte

Interpretarea defectuoasa atributta anumitor termeni folosiji poate conduce la neTntelegeri 9i

interpretari eronate ale raportului de evaluare, Aceasta constituie o problema atunci cand cuvintele uzuale au

injelesuri specifice pentru o anumita disciplina. Este cazul termenilor pre!, cost, piala 9i valoare a§a cum sunt

utilizati de disciplina evaluarea proprietalilor 9i deftniti Tn STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2025 ANEVAR

Client - o parte care angajeaza contractual un evaluator pentru serviciile de evaluare.

Utilizator desemnat – clientul sau orice alta persoana fizica sau juridica careia i se acorda de catre

evaluator, printr-un Tnscris, dreptul de a utiliza, in numite condijii. raportul de evaluare.

Utilizare desemnati - Motivul ( motivele) pentru care este estimata o valoare, a§a cum este aceasta

descrisa Tn termenii de referin}a ai evaluarii. Aceasta mai este cunoscuta ca 9i scopul desemnat

i

Date de intrare - Informajii, ipoteze 9i ajustari considerate a fi relevante 9i analizate de evaluator

pentru a fi utilizate Tn evaluare Tn baza rationamentului profesional al acestuia

Prejul- este termenul utilizat pentru o suma ceruta, oferita sau platita pentru un bun sau serviciu.

Prejul de vanzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost facut public sau daci a fost confidential, Datorita

capacitalii financiare, motivajiilor sau intereselor special ale unui vanzator sau cumpaMtor, prejul platit pentru

bunuri sau servicii poate avea sau nu legatura cu valoarea care ar putea fi atribuita de catre aIjii acelor bunuri

sau servicil. Totu9i preTul constituie, in general, o indicajie asupra valorii relative date bunurilor sau serviciilor

de catre un anumit cumparator 9i/sau vanzator, in anumite situajii particulare

Costul - reprezinta prejul platit de cumparator pentru bunuri sau servicii, sau suma necesara pentru

a crea sau a produce bunul sau serviciul de catre producator, in momentul Tn care s-a ftnalizat bunul sau

serviciul, costul acestora devine un fapt istoric. Prejul plaNt pentru un bun sau un serviciu reprezinta costul

acestora pentru cumparator,

i
I
I

I

I
('

}

Piaja - este mediul Tn care bunurile, marfurile 9i serv}ciile sunt comerctalizate Tntre cumpaatori 9i

vanzatori, prin mecanismul pietei. Conceptul de piala presupune ca bunurile $i/sau serviciile se pot

tranzactiona fara restrictii, Tntre cumparatori 9i vanzatori. Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere

9i oferta 9i Ia aITi factori de stabilitate a prejului, in funcjie de capacitatea 9i cuno$tin Tele propril, de imaginea

proprie asupra utilitalii relative a bunurilor 9i/sau serviciilor, precum 9i de nevoile 9i dorin Tele individuale. O

pia;a poate fi locala, regionala sau intemajionala.

Valoarea - este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil convenit de cumparatorii 9i

vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a

celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri 9i servicii, la o anumita data, in conformitate cu o anumita

definitie a valorii. Conceptul economic de valoare reflecta optica pie jei asupra beneficiilor celui care dejine

bunurile sau prime9te serviciile, la data evaluarii

Valoarea de pia+i este o reprezentare a valorii de schimb, adica suma de bani pe care o proprietate

araduce-o daca ar fi oferita spre vanzare pe o ptala libera, la data evaluarii, conform cerintelor care corespund

definitiei valorii de piata

Raport de evaluare - actualizare 9274/22.01.2026 gT
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Valoarea de pia$ - esfe sunra estimata pentru care a activ §i/sau o datode ar putea fi schimbata, la

data evaluarii intre un cumparator hotarat §i un vanzator hotarat, intr-o tranzacjie nepartinitoare. dupa un

marketing adecvat qi in care parOle au acjionat fiecare Tn parte in cuno$tinta de cauza, prudent §i fara

constrangere.

Valoarea de piata este Tnjeleasa ca fiind valoarea unui activ, estimata fara luarea Tn considerare a

costurilor de vanzare sau de cumparare 9i fara includerea niciunei taxe 9i impozit asociat (e)

Active fixe - active dejinute de catre institujiile publice Tn scopul utilizarii lor pe termen lung , Activele

fixe includ activete fixe corporale 9i necorporale

I

I

r,
(

[

I

:

Active fixe corporale . active fixe care Tndeplinesc cumulativ doua condijii: au valoarea de intrare

mai mare decat limita stabilita prin hotarare a Guvernului 91 durata normala de utilizare mai mare de un an;

Reevaluare - operajiunea de actualizare a valorii contabile a actlvelor fixe corporale aflate in

patrimoniul institujiilor publice. Prin actiunea de reevaluare a activelor fixe corporale existente Tn patrimoniul

institutiilor publlce se realizeaza actualtzarea valorii elementelor patrimoniale respective in situajiile financiare

anuale ale anului in care s-a efectuat reevaluarea

(F

i

'1,
./’a

PILIn -/
+
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2. PREZENTAREA Sl ANALIZA DATELOR

2.1. Localizarea si descrierea terenului

Subiectul evaluarii este: imobil format din teren intravilan categoria curji construcjii, in suprafala de

360 mp, situat in Bucure9ti,Str.Opanez nr.73 (actual str,Opanez nr, 19), sector 2

Localizare imobil - Google Maps: Strada Opanez , sector 2

E

i

I

Descrierea terenului

•

•

•

•

•

•

•

teren intravilan. categorie de folosinla curji construcjii

Adresa po9tala strada Opanez nr,73 ( actual str Opanez nr. 19), sector 2

Suprafa+a de 360 mp

Topografie ptana, forma regulata

Sunt disponibile toate utititalile pubtice: curent, gaze naturale, apa, canalizare

Deschidere pe o distanla de 11 ml la strada Opanez (conform plan amplasament) , acces direct din

strada Opanez.

Veclnatali: proprietali construite - case individuale de locuit ;} blocuri de locuinte P+4E, mici proprietatl

comerciale, case P, P+1, P+2.

$

[

utilizari admise si indicatori urbanistici:

t

Conform PUG 2000 terenul subiect se afla amplasat Tn doua zone Lla, cu urmatorii indicatori urbanistici:

Raport de evaluare - actualizare valoare propril 9274/22.O1 .2026
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I

t
i

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI L - ZONA DE LOCUIT

Zona de locuit se compune din diferite tipuri de !esut urban 9i se compune din urmatoarele subzone

si unitati de referinta:r
\ L1 - subzona locuinjelor individuale 9i colective mici cu maxim P+2 niveluri:

Lla - locuin je individuale 9i colective mici cu maxim p+2 niveluri situate in afara perimetrelor

de protec jie;

Llb - locuinje individuale 9i colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul

perimetrelor de protecjie;

Llc - locuinte individuale 9i cotective mici cu maxim p+2 niveluri situate in noile extinderi sau
enclave

neconstruite;

Lld - locuin{e individuale mict cu parcele cu POT < 20% situate in zona culoarelor plantate

propuse pentru ameliorarea climatului Capitatei;

Lle - locuinje individuate pe loturi subdtmensionate cu / sau fara rejele edilitare

i

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

{}
I

1
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POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

Lla +Llb+Llc - POT maxim = 45%
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Lla +Llb+Llc - CUT maxim pentru iniljimi p+1 = 0,9 mp. ADC / mp. teren;

CUT maxim pentru iniljimi P+2 = 1,3 mp. ADC / mp. teren;

Descrierea amenajirilor

i La data inspecTiei terenul era amenajat ;I parjial Tmprejmuit.

lpoteza evaluarii – teren liber

Descrierea zonei

Macro zona

i Terenul este amplasat Tn zona mediana a sectorului 2, in cartierul Tei- zona Barbu Vacarescu-Ramuri

Tel Tntr-o zona preponderent rezidenjian. Zona Barbu vacarescu este una dintre cele mai dezvoltate din

Bucure$ti in privin ja birourilor, Zonele de birouri creeaza cerere pentru: cafenele, restaurante, magazine, care

servesc angaja Iii §i locuitorii din proximitate. In acela9i Hmp, proiectele rezidenjiale premium cresc: locuin Ie de

Tnalta calitate, cu finisaje bune, in ansambluri bine dotate, care permit integrarea comertului/localurilor la parter

pentru comoditatea rezidentilor
<

[

I

I

!

}

I

Zona este caracterizata de lipsa terenuritor libere §i disponibile pentru dezvoltare. Terenurile care sunt

oferite ta vanzare au suprafe je Tntre 200 -1.000 mp 9i de cele mai multe ori au pe ele construcTii vechi ce sunt

propuse la demolare.

Micro zona

Utilizarea reziden+iali: blocuri de locuinje cu regim mic de Tnal Time P+3E/4E §i cladiri individuale de

locuit, Majoritatea blocurilor sunt construite Tn perioada 1985-1990, dar gastm 91 blocuri noi/ ansambluri

rezidenjiale noi- One Verdi Park , One High District,etc.

Utilizarea comerciala: in vecinatate cladiri de birourt cu regim mic de TIIaljime p+3E/4E, micl sedii de

firme, spa Iii comerciale de cartier. in imediata apropiere exista centrul comercial Kaufland, Carrefour,

McDonald's construite pe terenul unei platforme industriale dezafectate.

Zona constituita din punct de vedere edilitar cu strazi asfaltate §i toate utilitatile publice, cladiri

administrative (cabinete medicale, spajii ale administratiei publice locale, unitati de Tnvalamant etc), zone verzi

pietonale pentru relaxare (parcuri).

Conexiuni - zona este foarte bine conectata cu celelalte zone ale Capitalei prin:

- transportul STB pnn statii aflate Ia 15 minute de mers pe jos pentru variantele de transport

public cu autobuz §i tramvai

auto prin strada Ramuri Tei, Bd Barbu vacarescu, Bd Lacul Tei.

Puncte de +nteres Tn zona/ repere importante

[

I

- Circul de stat Metrolpolitan

- Parcul Clrcului

Avantajele amplasamentului sunt:
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1. Localizare bung si conectivitate

• Aproape de centrul Bucure9tiului (Piata Victoriei, §tefan cel Mare, Dorobanti).

• Acces rapidcatre nordul Capitalei (Pipera, Aviajiei, Baneasa).

• Transport public diversificat: autobuze, tramvaie, metrou (§tefan cel Mare, Aurel Vlaicu – Floreasca,

'in 10-15 min)

• Legaturi rutiere directe cu marile artere (§oseaua Colentina, §tefan cel Mare, Floreasca).

2. Acces Ia spa Iii verzi ;i zone de agrement

!

• Lacul Tei – promenada. aer mai curat, oponunitali de recreere langa apa

• Parcul Circului 9i Parcut Tei – spa;ii verzi mari, potrivite pentru sport, plimbari, famine.

• Zone cu potenjial pentru dezvoltarea de spa Iii de agrement moderne (terenuri, locuri de joaca, piste

de b+ciclete)

3. Oferta imobiliari variati

('
(

[

•

e

•

•

Btocurl vechi (cu preturi ceva mai accestbile, dar modernizabile).

Vile interbellce sau case individuate (mai rar Tntalnite, dar foarte cautate)

Ansambluri rezidentiale moderne §i premium (ex. One Verdi Park, One High District), care ofera

facilitatt integrate: sala de sport, piscina, parcari subterane, spatii comerciale la parter.

Gase§ti atat apartamente mici pentru investi+ii/chirii, cat 9i locuinte mari, de lux

Dezavantajele amplasamentului sunt:

• Zona cu trafic intens 9i zgomot, poluare

• Aspect neuniform din punct de vedere urbanistic (blocuri vechi, case/vile, dar §i cladiri noi. moderne)

• Lipsa acuta de locuri de parcare

• Posibile restrictii urbanistice

I

2.2. Descrierea 9i analiza piejei specifice

Piala este definita ca fiind mediul Tn care bununle, marfurtle 9i serviciile se schimba Tntre cumparatori

9i vanzatori, prin mecanismul prejurilor. Toate piejete sunt influenjate de atitudintte, motivajtile §i interacjiunile

vanzatorilor 9i cumparatorilor care, la randul lor, se afla sub actiunea unor influente sociale, economice.

guvernamentale 9i fizice

(‘
I
I

Piata specifica pentru subiectul supus evaluarii este definita ca Hind piata terenuHlor cu suprafeje mici

sub 500 mp amplasate Tn sectorul 2 at municipiului Bucure9ti, in principal zona cartierului Tei- Bd Barbu

Vacarescu, dar aria poate fi extinsa pe raza sectorului 2.
[
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Contextul economic - Aspecte cu impact asupra sectorului imobiliar prezentate Tn rapoartele
realizate de BNR 2

I

I
De la data uttimului Raport, riscurite la adresa stabilitatii financiare au ramas ridicate reflectand

vulnerabilitatile acumulate atat ta nivel intern. cat §i intemational. Incertitudinite geopolitice, impredictibilitatea

evolutiitor privind poltticile comerciate gi evaluarile ridicate in unele segmente ale pietelor de capital continua

sa creeze un mediu volatil, care poate transmite efecte perturbatoare in economie §i pe pietele f inanciare.

Rezilienta sectorului bancar romanesc se men IIne solida, fUnd sustinuta de o capttallzare adecvata qi de o

gestionare prudenta a riscurilor.

I
I

Principalele riscuri la adresa stabiliti+ii financiare din Romania :

Incertitudini la nivel global in contextu/ multiplelor evenimente geopolitice

e perspectivele de cre§tere economica raman modeste la nivel internajional pe termen mediu

§i lung

• deficitete fiscate ridicate in multe !ari, indatorarea pubtica §i cre§terea costuritor de finanjare

genereaza tensiuni asupra percep{tei Hscului suveran, inclusiv la nivel european

• incertitudinile privind orientarea politiciloreconomice se menjIn la un nivel ridicat, iarcontextul

geopolitic ramane tensionat

• riscul unor ajustaH bru§te pe piejele financiare ramane persistent

Deteriorarea echilibrelor macroeconomice interne

• avansul economic se menjine modest, tar perspectivele de cre§tere pentru anul curent au fost
revizuite in scadere

• deficitele gemene persistente, impreuna cu traiectoria ascendenta a datoriei publice, susjin

necesitatea consolidarii fiscal-bugetare

e nerespectarea obiectivelor asumate §i imposibilitatea atingerii unor tinte §i jaloane, pana la

incheierea PNRFR, au atras taierea sumelor intjiate alocate prin program

<

Riscul de nerambursare a creditelor contractate de sectorul neguvernamental

• situatia financiara a firmelor a continuat sa se deterioreze

• acumularea de avujie neta spore§te rezitienta sectorului populatiel

• calitatea creditelor acordate firmelor a continuat sa se inrautateasca, mai accentuat in cazul

segmentului IMM

• capacitatea de onorare a serviciului datoriei populajiei s-a imbunataTit

)

Riscul asociat provocarilor la adresa securiti Iii cibernetice qi inova pei financiare

• adoptarea pe scara larga a inteligentei artificiale (IA) in sectorul financiar, pe langa efectele

benefice, creqte semniftcativ riscurile cibemetice qi pe cele la adresa stabilttatii financiare

• sectorul financiar se situeaza printre domeniile cu cele mai mari oportunttali qi riscuri generate

de avansul IA

F’IIt .III ,IIt’It' /Irl extrase din : Rapoarte BNFi-Stabititate

financiara noiembrte/decembrie 2025
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Incertitudinile care caracterizeaza evolutiile economice viitoare atat in Romania cat §i pe plan global

pot pune o presiune importanta pe echilibrele piejel imobiliare.

Provocirile piejei imobiliare - cerin+e ESG (mediu, social, guvernan A)3

Pia;a imobiliara se confrunta cu provocari majore determinate de costurile ridicate ale materialelor de

construcjii, accesul dificil 91 scump la finanjare, ;i necesttatea urgenta de adaptare la standardele ESG (medtu,

social, guvernanla). De9i presiunea reglementarilor stricte de sustenabilitate s-a mai relaxat recent, nevoia de

eficien@ energetica ramane esen+iala

Principalele Provociri ale Pie;ei Imobiliare:

I

i

• Costurile Materialelor 9i Operajionale: Sectorul construcjiilor resimte presiuni indirecte din cauza

masurilor fiscale 98 a austeritalii, care cresc costurile de operare. De9i unele prejuri la materiale s-au

stabilizat, volatilitatea ramane un factor de risc in 2025-2026

• Accesul la Finan+are 9i Creditare: Accesul la finanjare este dificil, iar bancile devin mai prudente Tn

evaluarea riscurilor, avand Tn vedere fluctuajiile piejei. Dezvoltatorii cauta solutii pentru a mentine

proiectele bancabile, in special prin respectarea noilor cerinte ESG, care devin esenjiale pentru
obtinerea creditelor.

Adaptarea la Noile Cerinje ESG (Mediu, Social, Guvernan+a):

• Mediu: Se pune un accent puternic pe cladiri verzi, cu eficienta energetica ridicata. De§i unele

terrnene obligatorii stricte ar putea fi amanate. presiunea pietei pentru cladiri sustenabile (certificari

A/A+) este Tn continua cre9tere.

• Guvernan$ 98 Transparen A: Exista un efort de a standardiza cerintele, inctusiv Tn evaluarea

bunurilor, pentru o mai mare coerenta 9i transparenta.

• Social: Standardele imobiliare integreaza din ce in ce mai mult siguranja 9i confortul utilizatorilor

finali, alaturi de cerintele de mediu

• FoRa de Munci: Provocarile legate de foRa de munca persista, necesitand un dialog sustinut cu

autodtalile pentru a sprijini antreprenorii.

in concluzie, succesul Tn piaja imobiliara actuala depinde de capacitatea de a inova 9i de a recalibra

afacerile pentru a fi cat mai sustenabile 9i eficiente din punct de vedere al costurilor, Tntr-un context

economic marcat de o prudenta sporita a finantatorilor.
{}

I

Piata terenurilor

Piata terenurilor din Romania a Tnchetat anul 2025 cu un volum estimat similar cu nivelul din 2024,

cand tranzac+iile au totatizat aproape 450 de milioane de euro. Evolujia a fost influenjata de incertitudinilei

r 3
T, /tri
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politice ;i de ajustarile fiscale Tn prima parte a anului, iar ultimele luni din 2025 au adus unele dintre cele mai

bune rezultate de tranzactionare din ultimti ani.

l Speciali9tii imobiliari au luat in considerare tranzacjiile cu terenuri destinate proiectelor imobiliare din

ora§e §i din zonele din jurul acestora, incluzand tot mai des achizi Iii realizate de dezvoltatori industriali, pe

masura ce competitla pentru terenuri cre§te. O parte dintre terenurile cumparate Tn 2025 pentru proiecte

industriale au fost Initial avute Tn vedere pentru dezvoltari rezidenjiale, ceea ce arata adaptarea strategiilor de

investijii intro piata aflata in schimbare

In 2025, Bucure9tiul a concentrat aproxlmativ 60% din tranzacjiile cu terenuri, in scadere faR de 70-

80% in anii anteriori, pe fondul blocajelor urbantstice Tn Capitala §i al cre§terit Investijiilor Tn infrastructura ta

nivel najtonal. Interesul investitorilor s.a extins astfel catre zonele din jurul Capitalei 9i citre ora§ele regionale,

care ofera perspective clare de dezvoltare

t

<

Preturile au ramas relativ stabile la nivel general, Tnsa terenurile cu avantaje clare de autorizare din

maRIe ora9e au Tnregistrat cre9teri de 20-30% fata de cele neurbanizate. in anumite zone cu infrastructura

noua finalizata s-au vazut chiar dublari de pnturi Tn uttimii 2-3 ani, in Hmp ce competijia dintre dezvoltatori

pentru terenurile bune de retail §i limitate a dus de asemenea Ia cre§teri de prejuri de pana Ia 15-20%.

Pentru 2026, consultanjii Colliers anticipeaza un scenariu de optimIsm prudent, sustinut de

tranzacjiile Tncepute in 2025 9i de continuarea investitiilor in infrastructura la ntvel najional. De9i flnalizarea

efectiva a tranzactiilor va depinde de evolutia contextului macroeconomic, 2026 este vazut ca un an de

consolidare 9i pregatire pentru o posibita accelerare a piejei in penoada 2027 - 2028, favorabila

dezvoltator}lor care urmaresc sa intre pe pia la Tnaintea urmatorului ciclu de cre§tere
I
I Sursa ;

1\'e-rDotjeI ate-de'cl

ro/ecol\vllllc,'2U'2

,2-. 152

9 piata telellurllul-llltld 111l1 u llotld tazd de-pludenta actlvq

Conform ANCPI (AgenDa Najionala de Cadastru 9i Publicitate Imobiliara), dinamica tranzacjiilor cu

terenuri din Bucuresti in anul 2025, ne arata o evolutie oscilanta a vanzarilor, cete mai multe tranzactii au fost

efectuate Tn luna iulie cu un numar total de tranzacjii de 6.495 (terenuri cu 9i fara construc Iii) ,tar cele mai

putine vanzari s-au in registrat Tn luna ianuarie – 3.144 terenuri tranzacjionate. Media tranzacjiilor efectuate in

Bucure;ti in anul 2025 (ianuarie-decembrie) este de 4.892 terenuri ( atat terenuri libere cat §i terenuri cu

construcjii)S
I

TRANZACTI TERENURI BUCURE§TI
IANUARIE-DECEMBRIE 2025
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Prelucrare date pretuate de pe site ANCPI

Pentru terenul supus evaluarii piaja specifica este piata terenurilor cu suprafe;e mici, cuprinse Tntre

300-1000 mp, cu indicatori favorabili dezvoftarii, iar aria de piata este zona mediana a capitalei- zona Barbu

vacarescu-Bd.Lacul Tei

IItt}II, v,w$ itllcIll Ki sldtlstl_cl.

Oferta de terenuri similare la vanzare

l
Principalele elemente de comparajie recunoscute de pia ja specifica 91 care se regasesc Tn anunturile

de vanzare sunt localizarea, suprafata, utilitalile existente Tn zona, deschiderea, indicatorii urbanistici. in

general sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvoltarii de activitati comerciale §i/sau
rezidentiale

In analiza ariei de pia R pentru terenul subiect au fost identificate pujine oferte active ta data evaluarii,

drept pentru care aria de pia ii a fost extinsa, Elementele de comparajie recunoscute de piaja specifica sunt

localizarea, deschiderea la drumul public, suprafata, autorizatia de construire/PUD/PUZ, Indicatori urbanistici.

Prejurile variaza Tn functie de localizare §i de posibilitatile de dezvoltare permise ale zonei de amplasare

(rezidenjial/comercial). In analiza de pla@ au fost identificate oferte valabile , precum 9i o tranzacjie incheiata. .

Analiza ofertelor de terenuri identificate pe pia@ in zonele analizate arata urmatoarele valori:

0 LinkSuprafa Pret
ta (mp) euro/m

lr®M@BWiBM@Mrm
Moisit

Bd.Lacul TeFznr a
Parcul Circului

Floreasca/zona Barbu
Vacarescu/str Mozart
Barbu

Vacaresu/Kaufland/Lu

It Galvani

zonaBd.LaaLl’nsTr
Tuzla

zona Parcul
Circului/Judetulut.str

Soltuzului

zorta Tei/Bd Ghica

Tei/Parcul Circului

218

401

297

1.032

998

1.667

274755207

https://www.irhMliare.ro/iferta/teren-constructiFde-vanzare-sector-2-parcul-circului-
401 mD-273726427

https://www,imoblliare.ro/oferta/teren-constructii-de.vanzare-sector-1-floreasca-297mp-
272026429

I
i
I

(P

I

639

1.901

555

222

1.300

1.105

1.153

851

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren.constructii.de-vanzare-sector-2-barbu-vacarescu-
639mp-269756384

FaBii/QMiR66ih;re.ro/8ferta/te-rbn-constructii-de-vanzarb--iiior-!-lidihi-l9til+rw
274221354

https://horr19zz.ro/parcul-circulu!-teren-555-mp-de9jklen-l7-mI-38_45;70,html

bt#)s:/£www,imobjliar_e.ro/oferta/teren:agricol-de-vanzarQ-9e9t9r:2:t9i-?22mp-25223_9832
https://www.storia.ro/ro/oferta/barbu-vacarescu-lacul-tei-floreasca-

IDDVf2?_gl=1'luu6i1 j-_up-MQ,.*_gs-MQ..&gclid=CjwKCAjwisnGBhAXEiwAOzEORzo3W
_ppnQN_6o6'#04qXI QXQsV96SjSrVQOFk9EZPDMDQo_20CzSchoCujYQAvD_BwE&gbr

aid=0AAAAADRGGqA3tBh BvyyNDtLK8cdhlKMfB

https:/(www,storia.ro/ro/ofe$a/teren-de-vanzare-!anga-one-verqi-park-IDjz%

Tei/Barbu

Vacarescu/Gh Titeica 1 57 1 .051

Tei/str Gh Titeica 343 1 .455

Au rezultat urmatorii indicatori

Indicator

Minim

ediana

Medie
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Cererea de terenuri la cumparare

Cererea potentiala trebuie analizata avand in vedere localizarea, caracteristicile zonei de

amplasament gi principalele caracteristici ale imobilului subiect: suprafaja, reglementarile urbanistice, etc.

Cererea potenjiala este moderata,din analiza ZDnet de amplasament majoritatea dezvottarilor

imobiliare se fac pe terenuri mari ca suprafala §i care Tndeplinesc condijiile impuse prin Regulamentul de

Urbanism.

I Avand in vedere principalele caracteristici ale tmobilului subiect (suprafa Ia, forma, zona de amplasare,

posibila utilizare) dar 9i ltpsa terenurilor libere similare oferite la vanzare, se poate aprecia ca cererea

potenjiala este moderata.

Oferta de terenuri la Tnchiriere

Exista un numar mic de oferte active de inchiriere pentru terenuri, variate ca localizare, suprafa@ sau

indicatori urbanistici. In general, sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvottarii de

activitati comerciale si/sau rezidentiale. in Imediata vecinatate a terenului subiect nu au fost identificate oferte

de Tnchiriere, dar au fost analizate cateva oferte de inchiriere Tn aria extlnsa prezentate mai jos:
I ocal17arek, Nr Pret lunar Suprafata Pret / mp Link

1

2

3

4

Cascadelor

Zona Universitate/
Armand Cakinescu

Teren constructie,
zona Unirii/Corneliu

Coposu

450 €

1.200 €

1.500 €

253

223

320

Teren parcare 253 mp Valea Cascadelor de

1,783 ynchiriat -450 e/luna - GLx7r01255_

, an E 223 ml, teren de inchiriat - Bucuresti {judet},
o’oo £ Strada ltaliona - 10000541 • www.storia.ro

4,69 €

1 ,88 €

320 m=, teren de inchiriat - Bucuresti (judet1, Centrul
Civic - 9982408 • www.storia. ra

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de
-inchiriat/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-de-inchiriat-buc-noii-doi-

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliore/de
-inchiriat/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-bucuresti-de-inchiriat-
avantajos-termen-lung-posibil-
vonzare/d64e4785989473f01775i4024i96e8d9.

514 m2, teren de inchiriat - Bucuresti (judet),
Strada Caporol Marin Griqore - 9548779 •

https://www,romimo.ro/anunturi/imobiliare/de
-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/qaraj-

plus-teren-de-
anqhiriat/hle047dfq58h7hh9220f375i3i8h6315

Teren 300mp cu deschidere 32rnl Ia bd. Theodor
Palladv Sector 3

cocosi-800mp
stradal/674315256ed17q3hleC)688h2d79id3fh ,
html

html

www .storla.ro

html

Teren, Bucurestii
Noi/ 1 ,500 € 800

6
i

5

Teren zona
Romancierilor 700 € 140 5,00 €

6

7

Str Caporal Mann

Grigore/sect 4 500 €
514

600

300

500

0,97 €

0,75 €

3.33 €

Str Gura
Badicului/sector 3 450 €

1 ,000 €

1.300 €

8

9

zona Theodor

P_aljacW

sector 3/zona str
Voiosiei 2,60 € 1nchiriez teren intravilan • Sector 3, Bucuresti
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Nr, Localizare Pret lunar Suprafata Pret / mp Link

me
Mierii/ Solaiul Uniri! 500 €

1.500 €

300

700

430

1,67€

Salajan/str Drumul
Lunca Cetatii Z ' 14 e Teren de inchiriat sector 3 Salajan Sector 3

Salajan/Nicolae
Griaorescu 400 € 0,93 €

Indicatori rezultati

Indicator Pret oferta

mRR
Maxim

Medte

Mediana
2,59

2,01

Oferte inchiriere locuri de parcare

Au fost analizate 9i ofertele de Tnchiriere pentru locuri de parcare, Au fost identificate oferte pentru

proprietali imobiliare – apartamente – care includeau Tn pret 9i locul de parcare, dar au fost identificate §i

cateva oferte doar pentru Tnchirierea unui Ioc de parcare, cu plata lunara a acestuia.
r6I acal17aroNr Tip Prop Sursa anuntret

inchiriere/
luna

an

Ch 2

Ch 3

Loc de parcare
Sebastian Tower

1m
Ioc parcare

IOO€
Inchiriez Ioc in parcare subterana Sebastian Tower
Bucuresti Sectorul 5 ' 0LX.ro

Loc parcare/zona

complex Timisoara
58/Gorjului

Fn;hlieF8 lbc
PARCARE.

Palladium

69 € Inchiriez loc parcare subteran qarai Timisoara 58
Friqocom Gorjului Bucuresti Sectorul 6 ' OLX,ro

Ioc parcare

S
40 € 1nchiriez loc parcare Palladium Bucuresti Sectorul 3

ro

Ch_4 Loc parcare
subteran- 21

Residence-

Politehnica

loc parcare

100 € 1nchiriez Loc Parcare 21 Residence Subteran C3 -1

Foarte Spatios Bucuresti Sqctorul 6 ' OLX.ro
Ch 5 Ioc de parcare

subteran -Diamond
Park-Calea Serban
Voda

Inchiriez Ioc de

parcare Novum
Viilor

Ioc parcare

90 € 1nchiriez loc de parcare auto/moto subteran, zona
Cutitul de Arqint Bucuresti Sectorul 4 ' OLX,ro

Ch_6 Ioc parcare

80 € Novum Viilor Ioc de parcare subteran Bucuresti
Sectorul 5 . 0LX,ro

Analiza cererii
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Cererea este reprezentata Tn principal de persoane fizice dar9i de persoanejuridice, aflate in cautarea

unor terenuri libere pentru investijie pentru amplasarea unor spajii reziden\tale sau comerciale. Avand Tn

vedere pe de o parte condijiile economice actuate, lipsa terenurilor libere in zona de amplasare, iar pe de alta

parte caracteristicile proprietatii subiect (indicatori urbanistici cu restricjii) evaluatorul estimeaza ca cererea

este ridicataI
I
I

Echilibrul piejei

in opinia evaluatorului, exista un echilibru relativ al pietei. Totu§i, la data evaluarii se estimeaza ca

oferta de proprietali imobiliare de tipul terenurilor este mai mica fata de cerere, piata specifica este favorabila
vanzatorului

2.3. Cea mai buna utilizare

Cea mai bund utilizare (CMBU) este definita ca „utilizarea probabila in mod rezonabil gi justificata

adecvat, a unui teren liber sau a unei propnetaTl construite, utilizare care trebuie sa fie postbila din punct de

vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar §i din care rezulta cea mai mare vaioare a proprietatii imobiliare" .

• Permisa legal: evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege, analizand

reglementarile privind zonarea, restricTii de construire, normativele de construcTii, restricjiile privind

construcjiile din patrimoniu, stilurile istorice 9i impactul asupra mediului,

• Posibila fizic: se analizeaza dimensiunile, forma, suprafa+a, structura geologica a terenului 9i

accesibilitatea unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei

proprietali irnobiliare. Condijiile fizice influenjeaza §i costurile de conversie ale utilizarii actuale Tn

alta utilizare, considerata cea mai bund

• Fezabila financiar: utilizarile care au indeplinit criteriile de permisivitate legala 9i posibile fizic, sunt

analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere

cheltutelile de exploatare, obligajiile financiare 9i amortizarea capitalului, Toate utilizarile din care

rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

• Maxim productiva: dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utitizare

care va conduce Ia cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de

fructificare a capitalului cerut de piaja pentru acea utilizare

• Nu a fost pus la dispozijie un certificat de urbanism si nu se pot calcula indicatorii urbanistici ai
terenulut

(’
\

(

I

Analizand ’imprejurimile 9i amplasarea terenului, in opinia evaluatorului utilizarea rezonabila este

utilizarea actuala : utilizare mixta rezidential-comercial. S-a ttnut cont de faptul ca

• Pe o portiune din proprietatea subiect este edif+cat un bloc de locuinte (79bis). O alta p04iune

face parte din domeniul public – alei acces, iar pe o alta portiune este parcare

• Deoarece nu a fost pus la dispozijie un certificat de urbanism, nu s-au putut calcula cu

exactitate indicatorii urbanistici ai terenului . Conform PUG 2000, terenul subiect este

incadrat Tn zona L1 a. In conformitate cu indicatorii urbanistici terenul poate fi construit, se

permit utilizari rezidenjiale 9i/sau comerciale.
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• Terenul are suprafaja de 360 mp cu deschidere Ia drum principal.

• in apropierea terenului subiect se afla cladiri rezidentiale, cladiri de birouri, unitati

Tnvatamant, centre comerciale,etc.

• Tn zona exista o lipsa acuta de locuri de parcare

Art. 35 din GEV 630 Evaluarea bunurilor tmobile menjioneaza faptul ca ’'utilizarea curenta se

presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicajii din pia;a sau alji factori care sa conduca la

concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximtza valoarea subiectului evaluarii"

in urma analizei din punctul de vedere al probabtlitalii rezonabile, luand in considerare

caracteristicile proprietatii subtect, caracteristicile zonei de amplasament, vecinatatile Tn conditiile limitative

privind documentarea, CMBU este

Teren liber pentru dezvoltare imobiliari ulterioari reziden+ial/comercial

If

if

i

I
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3. ABORDAREA iN EVALUARE sl RATIONAMENTUL

3.1 . Aspecte teoretice

Pentru estimarea valorii de piala a unei proprietali imobiliare pot fi utilizate trei abordari Tn evaluare,

prezentate succint mai jos

Abordarea prin pia+a este procesul de objinere a unei indica Iii asupra valorii propneta;II imobiliare

subiect, prin compararea acesteia cu proprietali simitare care au fost vandute recent sau care sunt oferite

pentru vanzare. Aceastd abordare a fost ut ilizata.

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietajH imobiliare

subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate §i adaugarea la

acest rezultat a valorii terenului estimata Ia data evaluarii. Aceasta metoda nu a fost utilizata

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicajit asupra valorii proprietalii imobiliare

subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea propnetalit

subiect de a genera venituri gi pentru a transforma aceste venituri intro indicajie asupra valorii proprietatii prin

metode de actuallzare. Aceasta abordare nu a fost utilizata
I

I
I

I

i

i

3.2. Evaluarea terenului liber

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se ana amplasate

amenajari §i/sau construcjH se poate face prin 9ase metode :

1, Abordarea prin piala – comparatie directa

2, Extracjia de pe plata
3. Alocarea

4. Capitalizarea directa – tehnica reziduala a terenului

5. Capitalizarea directa – capitalizarea rentei funciare

6. Actualizarea - Analiza fluxului de numerar actualizat – Analiza parcelarii si dezvoltarii.
I

[

I

I

I

Toate cele sase metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decat derivari ale celor trei abordari

ale valorii oricarui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piaR, abordarea prin venit 9i abordarea

prin cost

Pentru evaluarea terenulul subiect Tn baza prevederilor din STANDARDELE DE EVALUARE A

BUNURILOR ANEVAR 2025, a fost utilizata : Abordarea prin pia g- metoda comparatiei vanzari tor,

Abordarea prin pia P - Metoda compara pei vanzirilor

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate 9t ajustate ofertele de vanzare sau tranzacTiile

pentru pmprietali sirnilare. Aceasta metoda se recomanda pentru propnetali imobiliare, cand exista suficiente

date din pia Ii. Analiza prejurilor de oferta sau de tranzactionare este urmata de efectuarea unor corecjit,

ajustari asupra elementelor de comparajie care afecteaza tlpul de proprietate imobiliara evaluata.
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In grila datelor de piala, au fost preluate, sintetizate si utiltzate toate informatiile culese pentru

compara Tie, care sajustifice ajustarile operate asupra pretului fiecarei proprietali sirnilare comparabile. Pe pia@

au fost identificate suficiente proprietati relativ comparabile

Au fast utilizate pentru estimarea valorii de plata a pnprieta Iii imobiliare subiect, analize calitative 9i

cantitative specifice. Majoritatea ofertelor de teren cu dimensiuni comparabile identificate pe pia@ au perioade

de expunere cupHnse Tntre 1 luna §i 4/5 luni.

Pentru estimarea valorii de piala a terenului au fost selectate 4 proprietati comparabile, considerate

de evaluator ca fiind relevante, care au fost identificate din punct de vedere fizic (localizate).

}

I
I

(\

i

i

Criterii de
Comparatie Proprietate

subiect

TERENURI COMPARABILE

ComparabiFa I

obRa

Teren inbav ilan

Comparabila 2

oterb

Teren intav ilan

Comparabila 3

oferb

Tuen intrav ilan

zona Parcul

C ircului/Judetului-sI

Sdtuzului

640.000 €

555

1.153€

Ma

17

nu

He
Nu

Fara

Comparabila 4

oterb

Teren intrav ilan

Bart)u

hEBnzazbdobrb

u Teren Intavilan

Localizare
TeUzma st Grigore

Moisil

Bd.Lacul Tei/zona Parcul

C ircului
Galv ani

830.700 €

639

1.300 €

Plana

22

Da

Deptin

Nu

Fara

Ul IS //www.imoblltare. r

cyofert a/t eren.

construct ii-d&vanzar&

\sector-2-bart)u.

vaca,escu-639mp.

269756384

r

Suprahta bren (mp)

Pret unitar (eurcYmp)

[Topografe
Deschidere

no sFucbi pe bren

IDrept de proprietab

We

[Condtli inanbre

225.000 €

218

1.032 €

Plana

H1
Da

Me
Nu

Fara

400.000 €

401

998 €

Plana

nu

Deplin

Nu

Fara

aa
11

da

Me
Nu

Far a

https.//www.imobllnre. ro
VofeRa/t eren-construct ii.

de-vanzare-sector.2-tei-

r

https://www .imoblllare.KYofeR

\ a/t eren-construct ii xi&vanzar&

sector-2-parcul-circulul-401 mp-
273726427

https.//homezz.rdparc

ul<ircului-teren-55&mp-

dechidere.1 7.mI-

3845270. html

Link

q
I

I

Hana comparabilelor

l
I

I
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' BUSIN:SS
V VALUATIONAsocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION

Observatii

• Toate ofertele au fost verificate de evaluator telefonic si identificate §i din punct de vedere fizic

(localizate)

Marja de negociere a fost estimata Tn baza datelor din piala §i/sau discujiilor telefonice avute

de Evaluator cu proprietarii Tntre -10 §i -15% din pre juI de oferta,

Criteriul de comparatie (parametrul relevant) luat Tn calcul Tn grila de comparajii a fost pretul

unitar euro/mp

•

•

Ajustari ale elementelor de comparatie:

•

•

•

•

Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzacjionarit, deoarece toate

comparabilele sunt similare cu propHetatea subiect din punct de vedere al elementelor de

comparajie specifice tranzacjionaril

Pentru elementul localizare a fost ajustata procentual cu -10% comparabila 4,fiind amplasata

in zona diferita superioara, pe baza datelor secundare din pia la

Pentru elementul suprafata- s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilele, pe baza analizei

perechilor de date C1 9i C2. Ajustarea s-a facut procentual +1- 0,018%, pe baza diferenjei de

suprafa la dintre Comparablla 1 9i Comparabila 2 §i a prejului unitar pe mp,

Pentru elementul construcIii pe teren, au fost ajustate comparabilele C1 si C2, pe baza unui

cost estimativ de demolare de aprox.50 euro/mp.
I

I

I

!

i

S-a estimat valoarea de pia@ a proprietatii subiect corespunzatoare celei mai mtci ajustari brute

efectuate, respectiv valoarea estimata a comparabilei C2.

Euro

mIlliE
900

324.000

Le

4.586
1.650.780

je
Valoare unitara rotuniita (euro/l

Valoarea teren
C:urs euro la data evaluaril

03.02,2026

Grila de calcul ;I comparabllele utilizate sunt prezentate in Anexa 2

(1

I

I

3.3. Reconcilierea valorilor si analiza rezultatelor

Reconcilierea evaluarii reprezinta analiza rezultatelor §i concluziilor abordarilor aplicate in cadrul

procesulu} de evaluare 9i care conduc la opinia finala asupra valorii. Criteriile care au stat la baza

rajionamentului evaluatorului in cadrul procesului de reconciliere sunt:

• Precizia - mare deoarece sunt utilizate informajii din piata

• Cantitatea informatiilor - exista suficiente informatii pentru a estima valoarea de piata a

proprieta Iii subiect

Raped de evaluare - actualizare valoare propriel 6&ilbk diy
+

9274/22.01.2026

I
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el hd- if - Vv\

. BUSIN=SS\J VALUATIONAsocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

Evaluarea repnzinta o optnie asupra valorii, o concluzie profesionala, imparjiala §i logica formulata

pe baza experien jei profesionale 9i bazata pe analiza tuturor informajiilor, Aceasta reprezinta percep Tia

evaluatorului despre petul cel mai posibil, cel mai verosimtl Tntr-o tranzacjie obiectiva, nepartinitoare pentru

proprietatea evaluata. Informatiile disponibile §i circumstanjele de pia@ pentru activele subiect sunt factorii

care au determinat metoda de evaluare cea mai relevanta si adecvata,

I
I
1

I

}

Informatiile disponibile §i circumstantele de pia@ pentru activele subiect sunt factorii care au

determinat metoda de evaluare cea mai relevanta si adecvata.

in urma analizelor §i a calculelor efectuate, in opinia evaluatorului valoarea de pia@ pentru

proprietatea Imobitiara reprezentand un teren intravilan categoria curl construcjii, in suprafala de 360 mp,

situat Tn Bucure9ti, Strada Opanez nr.73 (actual Str.Opanez nr.19), sector 2 este valoarea estimata aplicand

abordarea prin pia Ii, nspectiv :
Euro Lei

EHiB

1.650.780

§©:kPll+,l1,lldi€ara

a M
Data evaluaril

Curs BNReuro/leu

900

324.000

03.02.2026

5,0950

( b\
I
I

t

i

(

)

i

I

Raport de evaluare - actualinre valoare proprietate imobiliari -Adresa nr. 9274/22.01.2026
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' BUSIN=SS
V VALUATIONAsocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION

4. ANEXE

ANEXA 1 – Fotografii inspec;ie

ANEXA 2 – Date §i informatii din piala utilizate in evaluare

ANEXA 2 – Documente puse la dispozijie de Client

I

( I I
\

I

(’
I

I +//+ / \,+ .)
:/
+

I
I

i
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Evahntai de vakri

ANEXA 1 - Fotografii inspectie

. BUSIN - SS
\J VALUATION

I
I

I

I

I

it

I

!
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' BUSIN:SSV’ VALUATION
d

Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

ANEXA 2 - Date 9i informajii din piaji utilizate Tn evaluare

I Criterli deComparatle Pnprletalea subiect TERENURI COMPARABILE

Comparabila 2Comparabila 1

Teren rIa[:r:CurtaUim]EJ1 FaB
constuclll Suprabb de 218 1 constucill Suprabb de 401

ITP IAmpbsare TeFzona sl 1 mp IAnplasare Bd.Lacul

Gr©ore Mo©ll I Tehona ParculChculuil

Comparabila 3 Comparablla 4

mMmEul
constucltl Suprafab de 555
mp IArrplasare zona Parcul

CtcuhlUJudetilubst

SOttJZUIUil

Teren InEja Ha &url-
constuclll Suprabb de

639 rw !AITplasare Barbu
Vacaresu/Kauland/Luigi

Gahanil

I

Descriere comparabile

Pret total oferta (euro'

jSupiafata teren (mp)
Fvecinatati

Pret unitar (euro/mp )

360.00

st Ramurl TeaBarbu

m2
2ld1

Tehona st Grlgore MobIl
1.032 €1

Us
a/bren-constuctl-de.vanzarl

2747552071

zmoMI
401

Telzona Parcul Chcutull
998 €1

l

b/bren.constuclhde- I
vanzare.secbr-2-parcul- I

ctcubF401 ©273726427 1

6 ––mai
5

Parcul Clcutuil Barbu Vacaresu/Luigi
1.153 €1 1.300 €

MI (;i //
circulul-bren-55 SIIp-1 brb/bren-constuclhde-

dechHer& 17.IT+I vanzare-secbr-2-barbu-

3845270.hHI vacarescu-639ap-

269756384

Tip
Pret oferta (euro/mp)

;EFI
1 032 cl

MarIa de negocere estimata

pe baza anakzei datelor
secundare

-it;;
998 €1

Marja de negocbre
estimata pe baza analizei

datebr secundare

-iii;
1 153€1

Marja de negocere estlmata

pe baza anabzei datebr
secundare

obrb
1 300 €

MarIa de negocbre

estimata pe baza analizel
datelor secundare

(L )
\

Expfcafb aNstarl

h %
lin €

1 Pre! ajustat (Eurolmp)

,10% 
.l03.21 €1

929 €1

'100/o

-99,75 €1

898 €1

'10%

.115.3261

1.038 (

. 10%

. 130.00 €

1.170€

[mmi
Expbcajle ajustan
in%
in €

Pre! ajustat (Euro/mp )
[@'pt de proprietate transrnis

AJU Sl ARI SPECIFICF TRAN7ACTIEI

ianuW@
Slmlar IOrd ajustbri

09b I
0,00 €

928.90 (
absolut

MUM
Simlar Ind ajustiri I

00/, 1

0.00 €

897,76 €
Elmif

imin
Similar IOrd ajustari

oo/o 

0,00 €

1.037,84 €

EM!i

mmHM
Slmlar jfdr# ajustar\

00/o

0.00 €

1.170,00 €

HMTI
EMMajb ajJstarl

absolul

in o/o

in €

Pre! ajustat (Euro/mp)
Restrictii legale
Expbcatb a}ustirl
h%

jin €
Pre! ajustat (Euro/mp )
[[ma ditiidefirml Mr

Exphca+b alustarl
in yo
h€
Pre! ajustat (Euro/mp)

Simhr IHra ajust arl I
0'/,

o.oo €1

928.90 €1

[mI

SImilar IHra ajusfad I

0% 1
o.oo €1

928,90 €

Ima

SImilar IBM ajust arl
00/o

o.oo cl

928,90 €

Simlar jfara MIslam

0%

o.oo €1

897,76 € 1

EMi

lara aAistirl
0% 1

o,oo €1

897,76 €

IM3

jfara ajustari
00/o

0.00 €

897,76 (

Srnitar jfara ayustarl
0% I

o.oo €1

1.037.84 € 1

m
Sfnlbr Ind ajustiri

0%

o.oo €1

1.037,84 € 1

ma
Slmlhr jfira ajustarl

0%

o.oo €1

1.037,84 €1

Slmbr IOri ajJstbrI

00/o

0.00 €

1.170,00 €

fara

Slmbr jfara ajustan
0%

0.00 €

1.170,00 €

IMa

Slmdar \fara ajustan
0%

0.00 €

1.170,00 €

bra
Slmlar

I bra

Slmlar

(

'1

WHEn ITIoWI
(acbal 19). sect>r 2

AJUSTARI SPECIFICE PROPR}ETATII

IF%,:.tlkMag:.'l8/:J mMmmmmHHIRm
Circutuil st SolUzubil Vacaresu/Kauland/Luigi

Galvani

Zona relatrv slmlara I Nu s- 1 Zona rebtlv simlbra 1 Nu s. I Zona drferla Austare pe

au apklat ajustarl 1 au apltat ajustari I baza datebr secundareIExplca je apst arl
Zona relatlv SImaara i Nu s.

au aplcat ayustarl

in %
in €

Categorie de folosinta
Expka je 8lustan
IIn o/o
IIn €

Rem
1 Exp#caP apstarb
in%
in €

00/o

o.oo €1

intav lt]a
Similar jfara ajust arl

00/o

0.00 €

EuiFii;ii;;iT
Slmlbr jfdra alustan

0%

o,oo €1

00/o

o.oo €1

inlav Ilan

SlmRar lara ajJstari
00/o

0,00 €

tiiFITjirT;i:FiR
Slmlar IBa ajustbrl

/ 0%

0,00 €

0%

o.oo €1

=ma
Simibr jfara 8justiri 

0%

o.oo €1

mT;iFim
Simi}ar \fira ajustarl

0%

o,oo €1

- 10%

.117,OO€

intav lm

Slmlar jfara aAlstarl

00/o

0,00 €

-(TLRir ;iii:i
Slmlar jfara aNstan

00/o

0,00 €

in;my A

i -Eiifi-i-;;iii]
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' BUSIN-SS
\J VALUATIONAsocierea MAPPS MASTER APPRAISAL – BUSINESS VALUATION

Comparablla 2 Cornparablla 3 Comparablla 4

TemaTe n lnta bianrb
constuclil Suprabb de 218 1 constuclll Suprabb de 401

np IAnpbsare Tel/zona st 1 np IAnplasare Bd Lacul

Grigore Moisill I TeUzona Parcul Circuluil

IT@rl lnMBIrD
constuclt} Suprafab de 555

rrp IArrpbsare zana Parcul
CrcutuUJudebluFst

SOhJZUIUil

Terenjgmr maM
constuchl Suprabb de

639 rrp IAnphsare Barbu
Vacaresu/Kauland/Luigi

GaManil
i Descriere comparabile

I

I

Forma

regulab I regulata I neregulata I regulata I regulata

ExpklaIn aNstirl
In %
In €

Pret aju stat
ITopograf ie
Suprafata teren (mp)
Dif erent a

Slmbr IHra ajust arl
06/o

o,oo €1

929

pbna I
2181

,1421

Suprafala dderRa ANstare
pe baza analtzei perechlor

Cl si C2

Slmlar IBra aAlstarl 1
0% 

0.00 €
898

pbna
401

41

Suprafa la drferRa A+lstare

pe baza analzel perechlor I
C:1 si C2

Similar \fara ajustarl
00/o

o,oo €1
1 038

pbna I

555

195

Suprafala drferRa /Nustare

pe baza analkel perechibr
Cf si C2

Slmlar Ifa/a aNstarl
096

0,00 €
7 053

plana I
360

plana
639

279

Suprafala dlferla

Nustare pe baza anahzel
perechk>r C1 si C2

Expla lk a}lstarl

in 96

in €
Desch id ere

Nr.deschideri

Lungime deschidere (m)
Lungim8teren (m)
Forma terenului

3'/,

24,17 €

-lcYo

'6,74 €

-41b/o

'37,08 €

'50/o

'53,82 €

1 deschldere

11 .0

32.7

0.34

1 deschdore

10.2

21

0,48

relatN SImIlar \tara ayustan

I deschidere I 1 deuhderel

171

33

0,521

rebtlv simibr lara ajustarl I

1 deschkiere

22

29

0,76

relatrv srnlar jfara

ajustarl
0%

0,00 €

Da

0
Simlar jfara ajlstirl

0,42

relativ slmlar lara aPstiri
Expbcajk aNstarl

h%
in €
Constructii pe teren
Suprafata constructii (mp)

0% 
0,00 €

Da

84

Allstare pe baza unui cost
estimat de demolare de 50

euro/mp

2.07IYo

19.27 €

00/o

0.00 €

da

871

4-usfare pe baza unui cosf

estlmat de demolare de 50
eurcYmp

1.21%!
10.85 €

C)eYe

0,00 €

nu

0

Simibr jfara ajustarl

m®n

ExplaIn aNstarl

h%
in €

00/, 1

o,oo €1

0,00%

0.00 €

kimIl!!Hmm;BIn
Ajusbre bbEI neB

Ajustare bUll neB (% dIn pretvanz)

Agusbre bbB bruB
Ajusbre bbB bruH (% dIn pretvanz)

FPrelaNsbt (euro/rwy

N umar ajustari

moRe
4,68IYo

43,43 €1
4.680/b

972 €1
2

[XIIII
0,46'/,

17.59 €1

1,96cYo

901.86 €1
2

mm
.3.57./, 1

37.08 €1

3,57%

1 o01 €1
1

naEa
'14,600/b

170,82 €

14,60o6

999 €

2I
902 €

cu cea mai mta ahstare bruta

900

324.000

l:FIHmmmHHnRm
Rezultar unitar (rotu n
Rezultat total

Data evaluarh

(;urs BNR euro/leu

03.02 2026

5.0950

(

1'

I

I

Raport de evaluare - actualizare valoare proprietate imobiliari -Adresa nr. 9274/22.01.2026
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Comparabile utilizate

Comparabila 1
274755207

Vanzare teren Lacul Tei 225'OOO €
d't d

-' " I - e} slmbleazi credItDate de aLI

t JP' Ie’elt 1 .k

[L. 2ZL'nIF II ! LOn','I ,I=t

Descriere teren

It’_ ’.:'ll • ' .I.' 'Irl .-JI- . lr-I:l-l'

' t 'l"J£' ' : : l• I . 'I ill : t 1 : ' CI II ’ t ’ 1 L '_- T 'tf'
$

I

t

1 ' Rt I1 II ' 1: :--' ' :- rt.' t.I’I • I r,'In

1 ==- 3: ;, kI .; 'I’ it ' 'r t'l' I (J L

C' I} ' ' I? I ’ I ' ' ' .

P qF1'

D -F. T .;=

Detalii teren

YDhN130ap O ?7675 s;l17 a

.'_ ' '_ ' ' Int ravllan

l

EcJ , bb13 :Jt 11 : $ =tLr 1_Id’ '._' 2Cl21

102 m

Raport de evaluare - actualizare vaIl 9274/22.01 .2026 @@
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V Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION V’ VAL UA TI O NEvdutwilhM - - : - : : - ' - :'–

Comparabila 2 https;//www,lrrloblllgrg.r9/ofgrta/t9ren:goD$trycql-de-vanzare -sector-2-pQr_cy_l_-£i.Lcdy_i-

4C)Imp-27372642]

Vanzare teren parcul circului. ideal bloc boutique 400'OOO €
O s rnuoa/acled t

IX
Rolando Fulvlo

;R S + LX)O

i

I

I

Cy Trlmlt• rn•••J

Trlmlte llnkul unul prleten pe

f e '=

'B
IL & Actlvea7A nott+lc3rlln

{ c'’e’ nTt fIll t-l’ f ':'’'Strt iIb'I do ,all::I’c' ' bIJ:Li’II'S: ' lang=1 F;a'': J L 'C,I .I afa-cI LJ ;,,:'I -. T. dId dc &'_11 n p 'l I'Jl:JrFI'c ICr cfa CIc'
13 l111 3 1 LIlac&

Ti:'ljr' tF ;'_.' ',ll lu ( '., :bc' L br". ' at:11 Lb' : CIT - e . ;tIjIrl IiI_ lllalt;I’IL' :' t ::[ ' 3 ER t.' ;iIi-r .II-_'’" ;1 11 ', ' Ill ;I ' B -_ '' FI

Ec tI_''1_ 1 1 ' '1,' '1 Li ( dLa L' It',tr'ctl_t. iI ( ., '(: JI f ' .J ' I .' II’ it I ,-,'_f_ (',I' c. sI_. D03tl_ dcr'- lj ' '_I

lil 'I FI' lr ' Ir , = ,1 ,lr i'l_ i.]'J 1,IID Ii - Il- ;I.: 1(I'jl: ( iI:' ' : 1/ I:.,-,'t?r' ':'-'’['

;'rC'1IJ csI:1: l-'1: ( II: : IIi:'

Clteste mal putIn

:Iec:rlclta IC ADa Gaz

Detalii teren

_' -rI , ' r /DLh15C aE al 27372 E 42 ; o

JIIL t 11. a Int ravilan

[I '-'l_rr' TL 18 IEI

(

'1

I .\ ’: ' ua I:Jt It' :.3:C'='r'J8 IC' 2 : 23

13 mt - tI ' - III

1

] = ;( in

':.'. ' &13 :1 1
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it

Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION

Comparabila 3 https://homezz.ro/parcul-circului-teren-555-mpqechidere-17-mF3845270.html

Parcul Circului, teren 555 mp, dechidere 17 ml
Terenuri de vanzare. Bucuresti

a‘
Florina CamberjIU

i 640.000€

13.844 Lei/luna 477.120 lei 30 ani •\ ip,h,,,,.,,
O Trlmltemesaj

e} SolicR8valonare

tv> SeF+•za 14 l•Vll.rt•

<

IC-' f +-J @

Specificatii

Nu 555 m2

Con$truib tl Intravilan

Nu17 m

(1

vanzare Companie

Parcul Clrculul, teren in suprafata de 555 mp cu o deschldere ae 1/ ml Se poatc constru. a VIla de StP.2

rliari .Adresa nr. 9274/22.01.2026 rep
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Comparabila 4 http47/www.lnlobllldre.ro/oterLa/tergn-conbtructll-de-va11zare sectur 2 barby-ygQ_rflqp
639mp-269756384

VANZARE TEREN. SECTOR 2. BARBU VACARESCU. LUIGI GALVANI. ST 639 MP 830-700 €

O S rIbble•lb Cred t

n Edmond Crlstescu

lb

Asocierea M APPS MASTER APPRAISAL

' BUSIN:SS
\J VALUATION

;It= rr' Jr Ji
BO

2

HrS

bi [ J Trlmrt•m•ul

Trlmite llnkul unui prleten pe

f O ',

'B

1 : QPr ,

L_;•] ,ql :-11_ T ; ' '
•••

b+ 1 1

= '. : -- i „ -' N ' . fF ' IT '' : r . : : ' ' 11,

t_} [ I ' B l : /t T /I r I T B: it •

; p: I'll '-: T l+ n - l;, ' I ' ' ,-. ' .. ’ .

I r-.'

' .\:. } U

1.
r =' - Jl: T

I. Ul 1 i • J ,t

1 +

Bejl ' qI t.

q e

- .. I ' .

eh IL
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REFERAT DE NECESITATE

cu privire la punerea Tn aplicare a Sentintei Civile nr.10027/20.12.2022

Municipiul E3ucure§ti a executat lucrarile aferente blocutul Tg bis slttlat in strada

Opanez, sector 2, blocul a ficut parte din Ansarnbul de loculnte Ramuri - Tel – Glucozel

a fost executat §i repanlzat conform OG nr 19/1994, in conformltate cu HCL MB

nr.64/07 12.1994, iar recepjionarea lucrarilor a fest realizata prin Procesul verbal
nr.60/30 09.1997

Prin adresa cu nr.DJ11938/AE/2C) 01 2023, Dlrectla Juridic a transrnls spr'e stllnta

Sentlnta civita nr 10027/20 12 2022, pronuntata de Judecatoria Sectorulul S in Dosaru

nr. 3668/302/2022
(

1' Potrivlt adresei Dtrectiei Juridlc cu nr DJ11938/AE/2001 2023. va supuneru

atentiel Llrmatoarele aspecte

Prin Sentinta clvlla nr 638/17.09.1996 pronunjata de Trlbunalul Bucure$t1 in

dosarul nl'6338/1995, s-a adrrlls actiunea formulata de alltorii reclamantUiLll llley
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Vaslle sl llies Ellsabeta, irl contradlctorlu cu Consiliul General al Mtlnlclpiulu

Bucure§tl §l S.C. Apolodor S.A Pi au fost obligati paratii sa lase in depllna

proprietate §£ lini§tita folosinta autorllor reclanlantului, terenul in suprafala de 360

rnp sltuat in Bucure§tl. Str Opanez nr 73. sector 2

In vederea executarll acestet hotararl. la data de 23 01 1997 PrllnarLll Gerlc llnl iI

Municipiului Bucure9ti a emis Dlspozijia nr.84 prin care a dispus restituirea

terenu lui in suprafala de 360 mp, situat la adresa anterior mentionata

La data de 25 10 2007, reclamantul IFie§ Vasite a promovat actlunea ce a format

obiectul dosarului nr 2423/2009 al Curjii de Apel Bucurestl, in care s-a plonuntat

Decizia civila nr IA/06 01 2010 prin care s-a constat ca Municlplul Bucurestl prtrr

Primar General si CG.M B sunt constructorl de rea-credln ia al lnloblltllul bloc

79bls. situat pe terenul in spela il flna}lzat la scljrt tlmp duFia errliterea dispozitlel

9i a resplns capatul de cerere prlvlnd acordarea de despagublrl ca neTntemeiat

aprecilnd ca. acordarea de despagublrt. a§a cum o solicita reclarnantul prln

acjiune, nu echivaleaza cu ie9irea din patrimoniul reclamantulul a dreptului dc

proprletate asupra terenulul. intrucat acordarea de despagubirl nu este un act

translatlv de proprletate. Reclanrantul putea si solicite doar despagub tri pentru

llpsa de folosinla a terenulul "

r'
\

in dosarul inregistrat la Tribunalul Bucuresti sub nr 5616 /3/2016, s-a prontJntat

Sentln{a civila nr,565/21.04 2017 prln care instanta a admis acllunea formulatd de

llie9 Vaslle, obllgand paraIIi Munlclplul Bucure§ti prln Prlmar General Pi C G.M B la

plata in solidar catre reclamant a sumet de 103074,30 lei reprezentand

contravaloarea lipsel de folosinla pentru terenul in speta, in perloada 01 03.201 :’--

29 02 2016 Aceasti sentinta a ramas definitiva si irevocablli prln resplngerea

apelului si a recursului ca nefondate

(

1' La data de 0204.2019. llles Vasile a introdus actiunea ce a format dosaru

nr.8411/302/2019. inregistrata pe rolul Judecatoriel Sectorulul S Bucure§tl prin

care a sollcltat obligarea paralllor Munlctpiul Bucure§h pnn Prlmar General P

bJ }{CgI rl.. k ,bILe:, 1 1 r 4 L' - P_ Itell -F-Ill
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COM B, Ill solldar, la plata sunlei de 103.074 leI reprezenland contravaloare

llpsel de foloslnta a terenului Tn spela in perloada 01-03 2016 28 02 2019

La data de 21 02 2022. llles Vasile a lntrodus o alta actlune noua ce a format

dosalul nr.3668/302/2022 inregistrata pe rolul Judecatoriel Sectorului 5 Bucure§tl

prln care soliclta obllgarea paralilor Municipiul Bucure9ti prin Primar General PI

C G M B, in solidar, la plata sumel de 1 000 lei cu titlu de daune nrateriale pe 71,

prejudiciu provocat de catre parati pentru perioada 01 03.2019 - 28.02.2022

In data de 20 12 2022. instanta s-a pronuntat asupra celor mentlonate mal sus el a

admls actiunea rectamantilol Tn contradlctorlu cu C G MB si MLJniclplul Bucurest'

si a obligat paratil la plata in solidar a sumel de 103 024,25 euro in ectllvalent leI

ta cursul BNR din ziua pla III, cu titlu de daune materiale, PI la plata suITlel de

17.578 leI cheltuleli de Judecata

Totodata rlrec17 Am tirmitoarele

Dlrectia Patrimoniu cu a dresa nr 11938/07.09-2023, a transmls Rape)nuI de

evaluare a terenulul cu nr,11938/24 08 2023, intocmlt de catre Asoclerea Mapps

Master Appraisal _ Busuness Valuation, rapod care la data prezentel nu maI este

valabil potrlvit adresel nr 199/14 07 2025 transmisa de catre Directla Patrlmonlu

cu adresa nr.102385/16.07.2025.

a fost lnltlat Proiectul de hotarare priv ind achizijionarea terenulul lntravllan in

suprafa\a de 36 c)mp situate in strada Opanez nr 73 (actuala strada C)panez nr 19)

sector 2 si depus Ia Cabinet Primar General cu Borderoul nr.481/20 12 2023

Proeic,tuI a fost returnat Directiei Generale Investitll in perloada mat - lunle anul

curent
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Faji de lmposlbIFltatea executarll obllgajleI institulta prln Sentlnta Clvlla

nr 638/17 09 1996 pronuntata de Trlbunalul Bucurestl in dosarul nr.6338/1995. care a

stat si la baza emlterll D.P,G nr 84/23.01 1997 si tinand cont de adresa Dlrectlel

Patrlmonlu cu nr.102385/16072025. va rugam sa dispuneti oporlunltatea dernararFI

procedurii in vederea reevaluarii terenului situat in strada Opanez nr 73 (adresa actuata

strada Opanez nr 19), sector 2. pentru evitarea platilor care vor depasl, la un moment

dat. valoarea totala a imobitului, in vederea intocmiril Prolectului de hotarare prlvind

achizl{ionarea terenului intravllan Tn suprafali de 36C)mp situate in strada Opanez nr.73

lactuala strada Opanez nr. 19), sector 2

Cu deosebit respect

(

\

ArIexam prezentel, in copie. urmatoarele documente
- Adresa Directia Patrimoniu cu nr 102385/16 07.2025

Borderou nr 184/18 05 2023 – returnat proeict la Directia Generala InvestlIIII
- Borderou nr 184/18.05.2023 – depunere proeict
- Proiect HCGMB avizat de catre Directia Juridlc:
- Adresa Dlrectiei Patrimoniu cu nr 11938/08.05.2023
- Adresa Directiei Juridic cu nr.DJ11938/AE/20.01 2023

Sentlnta civila nr.10027/20.12.2022
Sentlnta clvlla nr.565/21 04.2017

- Decizie civila nr.1 A/06.01.2010
- Sentlnta civlla nr.638/17 09 1995:

D.P,G. nr.84/1997:
Autorizatie de Construire nr 80/2304.1997

Director General,
citalin Sebastian AFLAT

Director Executiv
Midilina HRtSTU

(1.

Set Serviciu,
Lorena BARDAN
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